TERMO DE SECURITIZAGAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS No. CRI 001/006, CRI 001/007 e CRI 001/008

| - EMITENTE:

AETATIS SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na cidade de Séo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 50, 4° andar,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 02.808.481/0001-91, (a “Securitizadora”) e na Comisséo
de Valores Mobiliarios (a “CVM”) sob n.° 01810-4, constituida por meio da Assembleia
Geral realizada em 14.09.1998, cuja ata foi arquivada na Junta Comercial do Estado
de Sao Paulo, sob NIRE 35.3.00157753, em sessao de 30.09.1998, com seu Estatuto
Social consolidado por meio da Assembléia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada
em 16.04.2009, cuja ata foi arquivada na mesma Junta Comercial, sob n® 161.605/09-
6, em sessdo de 14.05.2009, neste ato representada por seu Diretor, Sr. Jorge Carlos
Nufiez e seu procurador, Sr. Luciano Lewandowski, ambos residentes e domiciliados
nesta Capital, com enderego comercial na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 50,
4° andar, neste ato e de acordo com o Artigo 8° da vigente Lei n°® 9.514 de 20 de
novembro de 1997 (a “Lei n.° 9.514/97"), e em consonéncia com a autorizagéo contida
na Ata da Reunido do Conselho de Administragdo realizada em 15.02.2007, cuja ata
foi arquivada na mesma Junta Comercial, sob n® 51.177/07-9, em sessdo de
23.02.2007, vincula os créditos imobilidrios a seguir identificados aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, (os “Certificados”), emitidos pela Securitizadora (a
“Emissao’), até o resgate final ou liquidagdo total dos Certificados, de acordo com os
seguintes termos e condiges:

Il - CARACTERISTICAS DA SECURITIZA(}AO
2.1. NuGmero do Termo: CRI 001/006, CRI 001/007 e CRI 001/008;

2.2. Créditos imobiliarios vinculados a securitizagao:




2.2.1. Valor total dos créditos imobiliarios vinculados ao presente Termo:
R$112.410.468,36 (cento e doze milhdes, quatrocentos e dez mil, quatrocentos e
sessenta e oito reais e trinta e seis centavos).

2.2.2. Quantidade, individualizagdo dos devedores e valor nominal de cada
crédito que lastreia a emissao: créditos imobiliarios, com vencimento a partir de 15
de junho de 2009, derivados das seguintes escrituras:

(a) Escrituras de Venda e Compra com Alienagédo Fiduciaria em Garantia listadas no
Anexo | do presente Termo de Securitizagdo (as “Escrituras AGV"), as quais foram
devidamente registradas nas matriculas listadas também no Anexo | do presente
Termo de Securitizagdo, pelas quais diversos contratantes (os “Adquirentes AGV”)
adquiriram da AGV Campinas Empreendimentos Ltda., sociedade limitada com sede
na cidade de Séo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Av. das Nagdes Unidas, n° 10.989,
3° andar, conjunto 31, sala 03, Vila Olimpia, CEP 04578-000, inscrita no CNPJ n°
01.643.549/0001-67 (a “AGV”) lotes do loteamento designado Residencial Swiss Park,
na cidade de Campinas, estado de Sdo Paulo, loteamento este registrado na matricula
154.069 do 3° Oficial de Registro de Iméveis da cidade de Campinas, estado de Sao
Paulo (o “Loteamento’); e

(b) Escrituras de Venda e Compra com Alienagéo Fiducidria em Garantia listadas no
Anexo | do presente Termo de Securitizagdo (as “Escrituras AGV URB’, sendo que
as Escrituras AGV e as Escrituras AGV URB séo, doravante, designadas em conjunto
como as “‘Escrituras’), as quais foram devidamente registradas nas matriculas
listadas também no Anexo | do presente Termo de Securitizagdo, pelas quais diversos
contratantes (os “Adquirentes AGV URB’, sendo que os Adquirentes AGV e os
Adquirentes AGV URB sdo, doravante, designados em conjunto como os
“Adquirentes”) adquiriram da AGV Urbanizag¢des Ltda., sociedade limitada com sede
na cidade de Campinas, estado de Sdo Paulo, na Rodovia Anhanguera, Km 89,5,
Jardim do Lago, CEP 13050-028, inscrita no CNPJ n° 08.898.349/0001-02 (a “AGV
URB") lotes do Loteamento

2.2.2.1. Valor Nominal dos Créditos Imobiliarios: Os créditos imobiliarios com
vencimento a partir de 15 de junho de 2009 derivados das Escrituras tem valor
nominal securitizavel de R$ 112.410.468,36 (cento e doze milhdes, quatrocentos e dez
mil, quatrocentos e sessenta e oito reais e trinta e seis centavos), conforme
demonstrado no Anexo | do presente Termo de Securitizag&o.
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2.2.3. Cessao de Créditos Imobiliarios:

2.2.3.1. Créditos cedidos pela AGV - A AGV, na qualidade de titular do Loteamento,
celebrou com a Securitizadora em 13 de julho de 2006 o Instrumento Particular de
Opgao de Compra de Direitos Creditérios e Outras Avengas (“Opgao Master AGV”)
com o objetivo de outorgar a Securitizadora, de forma irretratavel e irrevogavel, a
opgéo de compra para a aquisi¢do dos direitos creditérios futuros gerados a partir da
comercializagdo dos lotes do Loteamento, consistentes das presta¢cdes do saldo
devedor do prego dos lotes.

2.2.3.1.1. Exercendo a opgdo de compra dos direitos creditérios futuros gerados a
partir da comercializagéo dos lotes do Loteamento conforme prevista na Opgéo Master
AGV, a Securitizadora e a AGV celebraram os seguintes Instrumentos Particulares de
Cessdo de Créditos Oriundos de Escritura de Venda e Compra com Alienagdo
Fiduciaria e Adesdo as Condigdes Gerais Constantes do Instrumento Particular de
Opgao de Compra de Direitos Creditérios e Outras Avencas (a “Cessdo de Crédito
AGV’ ou quando designadas em conjunto, as “Cessdes de Créditos AGV"), pelos
quais foram cedidos os créditos imobiliarios derivados das Escrituras AGV: (i) Cessao
de Crédito AGV, de 13 de julho de 2006; (ii) Cessdo de Crédito AGV, de 14 de
setembro de 2006; (iii) Cessdo de Crédito AGV, de 22 de novembro de 2006; (iv)
Cessao de Crédito AGV, de 04 de dezembro de 2006; (v) Cessao de Crédito AGV, de
08 de janeiro de 2007; (vi) Cesséo de Crédito AGV, de 16 de fevereiro de 2007; (vii)
Cessao de Crédito AGV, de 13 de margo de 2007; (viii) Cessédo de Crédito AGV, de 11
de maio de 2007; (ix) Cessdo de Crédito AGV, de 11 de junho de 2007; (x) Cesséo de
Crédito AGV, de 21 de junho de 2007; e (xii) Cesséo de Crédito AGV, de 10 de julho
de 2007, todas devidamente averbadas nas matriculas de iméveis devidamente
identificadas e listadas no Anexo | do presente Termo de Securitizagao.

2.2.3.2. Créditos cedidos pela AGV URB - A AGV URB, na qualidade de proprietaria
de 284 (duzentos e oitenta e quatro) lotes do Loteamento, todos adquiridos da AGV,
celebrou com a Securitizadora em 05 de setembro de 2007 o Instrumento Particular de
Opgéo de Compra de Direitos Creditérios e Outras Avengas (“Opgao Master AGV
URB") com o objetivo de outorgar a Securitizadora, de forma irretratavel e irrevogavel,
a opgao de compra para a aquisigao dos direitos creditérios futuros gerados a partir da
comercializagdo dos lotes do Loteamento, consistentes das prestagbes do saldo
devedor do pre¢o dos lotes.



2.2.3.2.1. Exercendo a opgdo de compra dos direitos creditorios futuros gerados a
partir da comercializagdo dos lotes do Loteamento conforme prevista na Opgéo Master
AGV URB, a AGV URB e a Securitizadora, celebraram os seguintes Instrumentos
Particulares de Cessdo de Créditos Oriundos de Escritura de Venda e Compra com
Alienagédo Fiducidria e Adesdo as Condigdes Gerais Constantes do Instrumento
Particular de Opgao de Compra de Direitos Creditérios e Outras Avengas (a “Cessao
de Crédito AGV URB’ ou quando designadas em conjunto, as “Cessoées de Créditos
AGV URB’), pelos quais foram cedidos os créditos imobilidrios derivados das
Escrituras AGV URB: (i) Cessao de Crédito AGV URB, de 05 de setembro de 2007; (ii)
Cessdo de Crédito AGV URB, de 09 de outubro de 2007; (iii) Cessdo de Crédito AGV
URB, de 10 de dezembro de 2007; (iv) Cessdo de Crédito AGV URB, de 18 de janeiro
de 2008; (v) Cessao de Crédito AGV URB, de 08 de janeiro de 2007; (vi) Cessdo de
Crédito AGV URB, de 11 de fevereiro de 2008; (vii) Cessado de Crédito AGV URB, de
04 de julho de 2008, todas devidamente averbadas nas matriculas de imdveis
devidamente identificadas e listadas no Anexo | do presente Termo de Securitizagao.
A AGV, juntamente com a AGV URB passam a ser denominadas, conjuntamente, de
“Cedentes”, assim como as Cessodes de Créditos AGV, juntamente com as Cessdes
de Créditos AGV URB passam a ser denominadas, conjuntamente, de “Cessdes de
Crédito”.

2.2.4. Créditos Imobiliarios vinculados aos Certificados: créditos imobiliarios
derivados das Escrituras identificadas e listadas no Anexo | do presente Termo,
correspondendo aos créditos imobiliarios que foram cedidos pelas Cedentes a
Securitizadora na forma do disposto nos itens 2.2.3.1.1. e 2.2.3.2.1.,, acima,
consistentes nas parcelas representativas do saldo do prego de aquisi¢do dos imdveis
objeto das Escrituras com vencimento a-partir de 15 de junho de 2009, abrangendo
todos os direitos decorrentes das Escrituras, compreendendo principal, corregdo
monetaria, juros, demais acessorios, incluindo, mas nao limitado, a alienagéo fiduciaria
em garantia dos iméveis objeto das Escrituras, na forma do disposto no art. 28 da Lei
9.514/97 (os “Créditos Imobiliarios Cedidos”).

2.3. Certificados de Recebiveis Imobiliarios: os termos e condigdes dos
Certificados estdo discriminados no Anexo Il do presente Termo (conforme definido
abaixo), divididos em Certificados de Recebiveis Imobiliarios Sénior (os “Certificados
Sénior”), Certificados de Recebiveis Imobilidrios Subordinados A (os “Certificados




Subordinados A”) e Certificados de Recebiveis Imobilidrios Subordinados B (os
“Certificados Subordinados B”).

2.3.1. Certificados Sénior: titulos de crédito nominativos, de livre negociagéo,
integrantes da Série 006 da 1* emissdo de Certificados da Securitizadora, com
preferéncia no pagamento em relagdo aos Certificados Subordinados A e B
integrantes das séries 007 e 008, respectivamente, da mesma emisséo de Certificados
da Securitizadora, conforme o fluxo de caixa e prioridade nos pagamentos descrita no
Anexo Il deste Termo.

2.3.2. Certificados Subordinados A: titulos de crédito nominativos, de livre
negociagéo, integrantes da Série 007 da 12 emisséo de Certificados da Securitizadora,
subordinados ao pagamento dos Certificados Sénior integrantes da Série 006 da
mesma emissdo de Certificados da Securitizadora e com prioridade nos pagamentos
em relacdo aos Certificados Subordinados B, integrantes da Série 008 da mesma
emissdo de Certificados da Securitizadora, conforme o fluxo de caixa e prioridade nos
pagamentos descrita no Anexo |l deste Termo.

2.3.3. Certificados Subordinados B: titulos de crédito nominativos, de livre
negociagao, integrantes da Série 008 da 12 emisséo de Certificados da Securitizadora,
subordinados ao pagamento dos Certificados Sénior e dos Certificados Subordinados
A, integrantes das Séries 006 e 007, respectivamente, da mesma emissédo de
Certificados da Securitizadora, conforme o fluxo de caixa e prioridade nos pagamentos
descrita no Anexo |l deste Termo.

2.4. Valor nominal unitario dos Certificados Sénior: R$ 300.805,92 (trezentos
mil, oitocentos e cinco reais e noventa e dois centavos) na data base 1 de maio de
2009, correspondendo a um valor atualizado para a data de emissdo 27 de maio de
2009 de R$ 302.603,01 (trezentos e dois mil, seiscentos e trés reais e um centavo).

2.4.1 Valor nominal unitario dos Certificados Subordinados A: R$ 304.034,99
(trezentos e quatro mil, trinta e quatro reais e noventa e nove centavos) na data base 1
de maio de 2009, correspondendo a um valor atualizado para a data de emissdo 27 de
maio de 2009 de R$ 306.041,59 (trezentos e seis mil, quarenta e um reais e cinquenta
e nove centavos).



2.5. Destinagdo da Oferta Publica: Os recursos obtidos com a subscrigdo e
integralizagdo dos Certificados serdo utilizados para aquisicdo de novos créditos
imobiliarios e/ou distribuigdo de dividendos a seus acionistas.

2.6. Publico Alvo: A oferta tem, como publico alvo, investidores qualificados, entre
os quais entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar, seguradoras,
fundos de investimento ou pessoas fisicas, que se enquadrem na definigdo constante
do art. 109 da Instrugdo CVM 409, de 18 de agosto de 2.004.

2.7. Instituicdo Intermediaria e Lider da distribuicdo dos Certificados: GDC
Partners Servigcos Fiduciarios Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., com sede na Avenida Ayrton Senna, n° 3000, bloco 01, sala 317, Barra da
Tijuca, no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22.775-003,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 10.749.264/0001-04 (o “Distribuidor”).

2.8. Procedimento de Colocagdo dos Certificados: Os Certificados serdo objeto
de distribuigdo publica pelo Distribuidor observando-se o estabelecido no Contrato de
Distribuigdo Publica, sob o regime de melhores esforgos, celebrado em 27 de maio de
2009 com a Securitizadora (o “Contrato de Distribuigdo”) conforme faculdade do § 3°
do Artigo 33 da Instrugdo CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrugdo CVM n.° 400/03"). A Securitizadora podera negociar e liquidar
financeiramente os Certificados com base no registro provisério de que trata o Artigo
8° da Instrugdo CVM n.° 414/04, utilizando-se de prospecto preliminar nos termos do
Artigo 46 da Instrugdo CVM n.° 400/03, observado o disposto nos Artigos 29 e 53 da
Instrugdo CVM n.° 400/03.

2.9. Atualizagdo Monetaria: O valor nominal unitario de cada Certificado das séries
6 e 7 da 12 emissdo sera atualizado mensalmente, com base na variagdo do indice
Geral de Prego do Mercado, calculado e divulgado pela Fundagéo Getulio Vargas (o
“IGP-M/FGV") relativo ao més anterior ao do pagamento, iniciando-se na parcela do
més de julho de 2009, e assim sucessivamente para os meses posteriores.

2.9.1. Caso o IGP-M/FGV seja extinto ou considerado inaplicavel, o valor nominal de
cada Certificado das séries 6 e 7 da 12 emissdao passardo, automaticamente, e nos
termos das Escrituras, a ser atualizado monetariamente pelo indice legal em sua

substituigdo para esse tipo de transagéo, ou outro indice existente que reflita efetiva e
consistentemente a perda do poder aquisitivo da moeda nacional por suas variagdes %\























































































